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DEGERLEME RAPORU OZETI

Degerlemeyi Talep Eden : 1Is Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S.
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Taginmaz Dederleme ve Damigmanlik A.5.
Talep / Sozlesme Tarihi . 15 Ekim 2016

Dederienen Miilkiyet Haklan . Tam milkiyet

Ekspertiz Tarihi . 23 Kasim 2016

Rapor Tarihi . 28 Kasim 2016

Miisteri / Rapor No . 003 - 2016/9778

Kizilay Mahallesi, Gazi Mustafa Kemal Bulvari,

Degerleme Konusu 8 kapl numarall Is Bankasi Binast,

Gayrimenkuliin Adresi Cankaya / ANKARA
B Ankara ili, Cankaya Iicesi, Kizilay Mahaliesi, 1163
Tapu Bilgileri Ozeti : ada, 4 no'lu parselde kayith “Betonarme Karkas
Apartman” nitelikli ana taginmaz
Sahibi . Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

Kizilay Mahallesi' nde yapilan ve Il Idare Kurulu'nun
14.02.1958 tarih ve 110 saylli karan ile onaylanan
35900/1 no.lu parselasyon plani sonucu olusan
1163 ada 4 parsel imar planinda Klasik 9 Kat
Ticaret bélgesinde kalmakta olup, aynca Kizilay
Merkezi Is Alani Plani kapsaminda kalmaktadir.

Bu rapor, Is GYO A.S.nin talebine istinaden

Raporun Konusu . yukarida adresi belirtilen taginmazin pazar
degerlerinin tespitine yénelik olarak hazirlanmigtir.

imar Durumu

GAYRIMENKUL ICIN TAKDIR EDILEN PAZAR DEGERLER}
(KDV HARIC)

Tasinmazin Pazar Degeri 38.295.000,-TL 11.111.000,-USD
RAPORU HAZIRLAYANLAR
Sorumlu Degerleme Uzmani SPK Lisansh Degerleme Uzmani
Onur KAYMAKBAYRAKTAR Serkan KARAKAS
(SPK Lisans Belge No: 401123) (SPK Lisans Belge No: 404429)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulunun Seri VIII, No: 35 sayll “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
fliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda
yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde hazirlanmistir,
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1. BOLOM SiRKET VE MUSTER1YI TANITICI BiLGILER

1.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Deferleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI : Icerenkdy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan
Caddesi, Kayigdadi Is Merkezi, No: 91, Kat: 3
Atasehir/ ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Yurdrlikteki mevzuat gergevesinde her tirl(i resmi ve
6zel, gergek ve tiizel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak, dederlerini
tespit etmeye yonelik tim raporlan dizenlemek,
anafiz ve fizibilite ¢aligmalarini sunmak ve problemili
durumlarda gérits raporu vermektir.

KURULUS TARiHi : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET SIciL NO : 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SiciL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu‘nun (SPK)
“Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2: Sirkete, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 28.,06.2012 tarih ve
4821 no’lu karar ile defjerfeme hizmeti yetkisi verilmigtir.

1.2 MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UUNVANI : Is Gayrimenkul Yatirim Ortaklig A.S.
SIRKETIN ADRESI : Is Kuleleri Kule-2
Kat:10-11

Levent / ISTANBUL

TELEFON NO ' +90(212) 32523 50

ODENMiS SERMAYEST : 850.000.000,- TL

KURULUS TARIHE : 6 Ajustos 1999

HALKA ACIKLIK ORANI ! % 42

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasast Kurulu'nun, gayrimenkul vyatirm

ortakhklarina iligkin diizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkuliere dayall sermaye piyasasli araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayall haklara
yatinm yapmak (zere ve kayith sermayeli olarak
kurulmus halka agtk anonim ortakhktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER ¢ Tirkiye'nin  gesitli  bélgelerinde vyer alan muhtelif
gayrimenkuller
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2. BOLUM DEGER TANIMX, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

2.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi Uzerine adresi belirtilen gayrimenkuliin pazar
dederlerinin tespitine yénelik olarak hazirlanmgtir.
Pazar degeri:
Bir mulkin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iligkiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kigiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gerceklegtirecekleri allim satim isleminde el dedistirmesi gerekti§i takdir edilen tahmini
tutardir.
Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayimaktadir.
Analiz edilen gayrimenkuliin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhg
pesinen kabul edilmistir.
Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkul fle ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
Gayrimenkulln satis1 icin makul bir siire taminmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkuliin alim - satim igslemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlari {izerinden gergeklegtiriimektedir.

2.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, I3 Gayrimenkul Yatinm Ortakli§i A.S.'nin talebine istinaden, sirket
portféylinde bulunan gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayils
“Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degderleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Alnmalarina iligkin Esaslar Hakkinda Teblig” hikiimleri ile
Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayll kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan pazar dederi tespitine
yonelik gayrimenkul degerleme raporudur. Tarafiriza migteri tarafindan getirilen

herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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2.3 UYGUNLUK BEYANI

Biigimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler c¢ercevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisitli olup kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan clusmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan miilklerle ilgili olarak giincel veya gelecede
dénik higbir ilgimiz yoktur. Bu igin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
gikanmiz veya én yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmis sonuglann gelistirilmesi
ve bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda
gbrev alanlarnn degerlemesi yapilan milklerin yeri ve tiiri konusunda daha
6nceden deneyimi bulunmaktadir.

- Bu dederleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gdre
hazirlanmistir.,

- Raporda belirtilen kigiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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3. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

Tapu, plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimaniar,

3.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

SAHiB1 : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S.
ick : Ankara

iLcEsi : GCankaya

MAHALLESi : Kizilay

ADA NO 11163

PARSEL NO 4

ANA GAYRIMENKUL

NiTELIGI : Betonarme Karkas Apartman (*)
ARSA ALANI : 873 m=

YEVMIYE NO : 15809

CiLT NO 12

SAYFA NO : 145

TAPU TARIHI 1 30.12.2004

(*) Tasinmaz igin tapuda cins tahsisi yapilmistir.

3.2 ILGILI TAPU MUDURLIUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

Degerlemesi yapian gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatirm
ortakiig: portfSyine alinmasina sermaye piyasasi mevzuat: hiikkimleri cercevesinde engel teskil edip
etmedidi hakkindaki gériis,

Tapu Kadastro Genel Miidiirligii Portali'ndan temin edilen takyidat belgesi {izerinde
yapilan incelemelerde tasinmazin lzerinde asagidaki notlarin bulundugdu belirlenmistir.
Tapu takyidat yazisi rapor ekinde sunulmustur,

Beyanlar Boliimii:

o TEK Lehine 99-Yil Miiddetle Katta Trafo Yeri icin 250-TL Bedelle Kira Serhi.
(Tirkiye Elektirik Kurumu 18.08.1993 Tarih, 4809 Yevmiye)

Rehinter BolUmii:
o Is Bankasi A.S. lehine 17.07.2012 tarih, 33785 vyevmiye numaras| ile
11.000.000.-USD tutarinda 1. dereceden ipotek bulunmaktadir.

Not: TEK lehine olan kira serhi rutin bir uygulama olup tasinmazin dederine olumsuz bir
etkisi bulunmamaktadir.
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Ipotek Acgiklamasi: Is GYO A.S. ' den alinan bilgiye gbre; séz konusu ipotek Sirketin
portfoylinde yer alan projeler ile gelistirilmesi planlanan gayrimenkul projelerine kaynak
saglanmasi amaciyla sirketce yurtdisindan temin edilecek finansmanin teminatim teskil
etmek (zere tesis edilmigtir. Bu nedenle ipotedin, Gayrimenkui Yatinm Ortakhiklarina
Iligkin Esaslar Tebligi'nin 30. Maddesinde belirtildi§i sekilde "yatinmlar icin kredi temini
amactyla” kullaniimis oldugundan tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi
bulunmadigindan portféyde bulunmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine vanlmstir.)

Tasinmaz tapuda betonarme karkas apartman vasfindadir, fiili kullanim sekli de

tapudaki niteligine uygun olarak banka hizmet binasi olup portféyde de bina olarak
bulunmasinda bir sakinca yoktur.

Rapor konusu tasinmazin tapu incelemesi Itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakh@ portfoyiinde
“bina” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacag gériis ve
kanaatindeyiz.

3.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Dederlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayilt Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun uyarinca denetim yapan vapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve dederlemesi
yapian gayrimenkul ile ilgili olarak gergeklestirdigi denetimier hakkinda bilgi

Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alimip alinmadidi,
projesinin hazir ve onaylanmis, ingaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam
ve dogru olarak mevcut olup olmadigi hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatirim ortakhdi
portfdyine alinmasina sermaye plyasasi mevzuat hitkiimleri cercevesinde bir engel olup olmadigi
hakkindaki géris,

Eder belirii bir projeye istinaden dederleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planlarin ve
séz konusu dederin tamamen mevcut profjeye iliskin olduguna ve farkh bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farki olabifecedine iliskin agiklama.

Cankaya Belediyesi Imar Mudirltgi'nde yapilan incelemelerde rapor konusu
tasinmazin konumlu bulundugu 1163 ada 4 nolu parselin Kizilay Mahallesi' nde yapitan ve
Il idare Kurulu'nun 14.02.1958 tarih ve 110 sayih karar ile onaylanan 35900/1 no.lu
parselasyon plani sonucu olusan 1163 ada 4 parsel imar planinda Klasik 9 Kat Ticaret
bolgesinde kalmakta, ayrca Kizilay Merkezi Is Alant - Plam kapsaminda kaldig

6grenilmistir.
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3.3.1 Cankaya Belediyesi ima_r Miidiirliigii Arsivi'nde Tagsinmaza Ait Arsiv
Dosyas: Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Cankaya Belediyesi Imar Miidiriigiu arsivinde yapilan incelemede degerleme
konusu tasinmaza ait 25.03.1992 tasdik tarihli mimari proje incelenmistir. Projesinde de
mahallinde oldugu (zere bina 3 bodrum, zemin, 8 normal ve penthouse katindan
olusmaktadir. Cankaya Belediyesi tarafindan verilmis 24.04.1992 tarih, 118 sayih yapi
ruhsati {banka binasi alan1 5.175 m?), 07.02.1997 tarih, 77/97 sayih yapi kullanma izin
belgesi (banka binasi alani 5.175 m?) mevcuttur.

3.3.2 Yapi Denetime 1liskin Bilgiler

S6z konusu taginmaz yapim vyili itibariyle yapi denetime tabi degildir. Ayrica
taginmaz igin yapi kullanma izin belgesi alinmis olup yapi denetimle de bir iligkisi

kalmamistir.

3.3.3 Mevzuat Uyarinca Aiilnmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Yapilan incetemelerde rapor konusu taginmaz igin tim yasal izinlerin (yapi ruhsati,
yapl kullanma izin belgesi, onayh mimari proje) alinmis oldugu gériilmistir. Taginmaz

ruhsat ve mimari projesine uygun olarak insa edilmistir.

Rapor konusu tasinmazin belediye incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhd portféyiinde
“bina” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacag: goriis ve
kanaatindeyiz.
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3.4 TASINMAZIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Dederfemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ii¢ yillik dénemde gerceklesen alim satin
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar plamnda
meydana gelen dedisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi,
3.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii Incelemesi

Rapora konusu taginmazin son Ug yil igerisinde tapu kayitlarinda herhangi bir

degisiklik olmadigi 6§reniimistir.

3.4.2 Belediye Incelemesi

Rapora konusu taginmazin son U¢ yil igerisinde imar durumunda herhangi bir
degisiklik olmadig1 dgrenilmigtir.

3.4.3 Hukuki Durum Incelemesi

Taginmazin durumunda hukuki olarak herhangi bir kisitltlik s6z konusu degildir.

NOVA TD RAPORyNO: 2016/9778
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE Fiziki
BiLGILERI

4.1 GAYRIMENKULUN CEVRE VE KONUMU

Degerleme konusu tasinmaz; Ankara ili Cankaya llcesi Kizilay Mahallesi, Gazi
Mustafa Kemal Bulvarn iizerinde yer alan 8 kapi numaral is Bankas! Binasidir.

Taginmazin bulundudu bélgede, Milli Piyango Genel Merkez Binasi, Giimriik
Mistesarligl, Devlet Personel Baskanhdi, is hanlan, hoteller ve ticari diikkanlar
bulunmaktadir.

Bdlge ylksek ticari potansiyeli ve ulasim o&zellikleri agisindan Ankara’min en
merkezi bdlgelerinden biridir.

Taginmaza ulagim 6zel araglaria, metro ve Ankara demir yollariyla ve toplu tasima
araglariyla saglanmaktadir.

Taginmaz Cankaya Belediyesi sinirlani igerisine olup tamamlanmis altyapiya

sahiptir.
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4.2 BINANIN GENEL INSAAT OzZELLIKLERI

INSAAT TARZI
INSAAT NizAMI
KAT ADEDI

TOPLAM INSAAT
ALANI

ELEKTRIK
JENERATOR
TRAFO
PARATONER

Su

SU DEPOSU
HIDROFOR
KANALIZASYON

ISITMA SISTEMI
TELEFON

SANTRAL
ASANSOR

GUVENLIK

YANGIN IHBAR
TES.

YANGIN SON.
TES.

YANGIN
MERDIVENI

CEPHE

Betonarme karkas
Aynk

13 (3 Bodrum kat + zemin kat + 8 normal kat + cati)
5.175 m2 (*)
Sebeke

Mevcut

Mevcut

Mevcut

Sebeke

Mevcut

Mevcut

Sebeke

Merkezi sistem

Mevcut

Mevcut

Gilvenlik elemanlan ve giivenlik kameralan mevcut

Duman ve is1 detektorleri mevcut

Yangin doiaplar, hidranlar, yangin tiipleri ve Sprinker hatlar
mevcut

Mevcut {betonarme)

Dogu - Bati — Giiney ~ Kuzey

(*) Toplam kullanim alani tagsinmaza ait yapi kullamim izin belgesinden temin edilmistir.
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4.3 TASINMAZIN KULLANIM FONKSIYONU ILE ILGILI ACIKLAMALAR

o Rapor konusu tasinmaz T. Is Bankasi A.S, Ankara Kizilay Sube Hizmet binasi olarak
kullanilmaktadir.

o Taginmaz mimari projesine ve yerinde yapilan incelemelere gére toplam briit 5.175
m? kullanim alanh olup 3 bodrum, zemin, 8 normal ve pentansa kat olmak iizere
toplam 13 kattan olusmaktadir.

o Tasinmazin projesine gore;

- 3.bodrum kat: 561 m2 kullanim alanina sahip olup, projesine goére otopark
olarak planlanmistir. Yerinde ise otopark ve arsiv olarak kullaniimaktadir.
2.bodrum kat: 561 m2 kullanim alamina sahip olup, projesinde ve yerinde
otopark clarak kullaniimaktadir.

- 1.Bodrum kat: 561 m2 kullarim alanina sahip olup, projesine istinaden

otopark, siginak, elektrik odasi, klima santrali, kasa dairesi olarak
planlanmigtir. Yerinde ise kasa dairesi, kazan dairesi, jeneratér odasi, trafo
odasi, asansér makine dairesi ve Kizilay Ticari sube arsivi olarak
kullaniimaktadir.
Zemin Kat: 518 m2 kullanim alanina sahip olup, projesine istinaden banka
subesi olarak planlanmigtir. Yerinde ise Kizilay Sube olarak faaliyet
gbstermekte olup, mevcut katin arka yan cephesinde arag asansbri
bulunmaktadir

- 1. Normal Kat: 277 m2 kuilanim alanina sahip olup, projesine istinaden banka
subesi ve teras alanm olarak planlanmistir. Yerinde ise Kizilay sube olarak
faaliyet gbstermektedir.

2. Normal Kat: 371 m?2 kullanim alanina sahip olup, projesine istinaden banka
subesi ve teras alan olarak planlanmistir. Yerinde ise Kizilay sube olarak
faaliyet gstermektedir.

- 3. Normal Kat: 371 m2 kullanim alanina sahip olup, projesine istinaden banka
subesi ve teras alani olarak planlanmigtir. Yerinde ise Kizilay Ticaret sube
olarak faaliyet géstermektedir.

- 4. Normal Kat: 371 m=? kullanim alanina sahip olup, projesine istinaden banka
subesi ve teras alam olarak planlanmistir. Yerinde ise Kizilay Ticaret sube
olarak faaliyet géstermektedir.

5. Normal Kat: 371 m2 kullanim alanina sahip olup, projesine istinaden banka
subesi ve teras alani olarak planlanmistir. Yerinde ise bos durumdadir.

- 6. Normal Kat: 371 m2 kullamm alanmina sahip olup, projesine istinaden banka
subesi ve teras alani olarak planlanmigtir. Yerinde ise Saglik Isleri Sosyal isler
Ankara Birimi olarak faaliyet gostermektedir.

12
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- 7. Normal Kat: 371 m2 kullanim alamina sahip olup, projesine istinaden banka
subesi ve teras alani olarak planlanmistir. Yerinde ise emekliler dernegi olarak
faallyet gdstermektedir.

- 8. Normal Kat: 371 m2 kullanim alanina sahip olup, projesine istinaden banka
subesi ve teras alani olarak planlanmustir. Yerinde ise Emekliler lokali olarak
faaliyet gbstermektedir.

- Penthouse Kat: Gezilebilir teras konumludur. Klima ve sogutma tesisi
bulunmaktadir.

- Toplamda degerleme konusu bina 5.075 m2 kapal alana sahip olup, 100 m2
pentansa alanhidir. Yap! kullanma izin belgesi, yapi ruhsati ve mevecut durumu
proje alani ile uyusmaktadir.

o Konu yap igerisinde bodrum katlar karo mozaik, duvar ve tavanlar plastik boya,
zemin ve 4. normal katlar banka subesi olup, zeminler granit seramik, duvarlar saten
boya, tavanlar algipan asma tavan, 5. kat bos durumda olup, zeminler seramik,
duvarlar saten boya, tavan pvc algipan, 6.normal katta zemin serfleks, duvarlar
saten boya, tavanlar, plastik boya, 7. normal katta zeminler seramik, duvarlar saten
boya, tavalar plastik boya, 8.normal katta zeminler laminant parke duvarlar saten
boya, tavanlar plastik boyalidir. Her katta bay ve bayan wc'ler ile mutfak alanlar

bulunmaktadir. Tim wc'lerde zeminler seramik, duvarlar tam fayans kaphdr.

4.4 DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederteme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér
bulunmamaktadir.

4.5 EN VERIMLI VE EN IYi KULLANIM ANALiZi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Dederleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimii ve en iyi kullanimin tammi; “bir
mulkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan miilkiin en vyiiksek dederi getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.

Bu tamimdan hareketle taginmazlarin, konumlar, biyutkilkleri, yasal izinleri ve
fiziksel ozellikleri dikkate alindifinda en verimli kullanim segeneklerinin mevcut kulanim
sekli olan "bina" olarak kullanilmasi olacadi gériis ve kanaatindeyiz.
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5. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

5.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZi

Tirkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi Glkemiz igin déniim noktasr olmustur.
Yillar boyunca devam eden yiiksek enflasyon, ylksek faiz ve kamu borglari gibi yapisal
sorunlar llkeyi biyiik bir krize siriiklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal diizenlemeler
(6zellikle bankacilik konusunda) ve idari tedbirlerle ilkemiz bir toparlanma sirecine
girmistir.

2001 krizi sirasinda hazine % 140°lar mertebesinde borglanirken, 2003 yilinda sonra
faizter hizli bir diislis trendine girmeye basglamistir. Faizler 2013 yii Mayis ayinda
Cumbhuriyet tarihinin en dlsiik seviyesi olan % 4,99 gériilmiistiir. Bu tarihten itibaren
diinyadaki kiiresel ekonomik gelismeler neticesinde, Gzellikle FED'in yapti§i parasal
genislemenin sonlanacad beklentisi ve diger jeopolitik risklerle beraber faizler artis
edilimine girmigtir. 2015 yili sonu ve 2016 yilimin ilk geyredinde faiz oranlar % 11
mertebelerine kadar ¢ikmigstir. 15 Temmuz'da yasanan darbe girisimi sonrasi alinan
onlemler ve iyilesen risk algisi ile Haziran 2016 da faizle %8,75’%e gerilemistir. 2016
yiiinin son geyredinde ise faiz oranlar % 9 mertebelerinde seyretmektedir.

ikincil Piyasa k; Borglanma Faiz Orani
{fuizde]

72 -
Sy e AT P by B Rt Dl
565 -
48
40 4

32 -
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5.1.1 Tiirkiye Biiylime Verileri ve Yillara Gére Enflasyon Oranlan

Ulke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 vyl boyunca iist (ste bllylime
kaydedememigtir. 2002-2008 yitlari arasinda ise Ust (iste pozitif biiylime saglanmistir.
2008 yilinda diinyadaki genel ekonomik kriz sebebiyle lilkemizde de 2009 yilinda pozitif
blylime olmus ancak daha sonraki yillar tekrardan pozitif biiyiimeler sadlanmistir. TOIK
tarafindan acgiklanan 2016 yili birinci geyrek biiylime verileri ise piyasa beklentilerinin
(sabit fiyatlarla GSYH %4,8 artmistir) lizerinde gergeklesmis olup, cesitli risklere karsi,

Tiirk ekonomisinin canliigini yansitmistir.

Thrkiye Yiltk Blyiime Oranlar) {GSYH, % Degigim)
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5.1.2 Tiirkiye Insaat Sektorii Verileri

Ulkemiz igin ingaat sektdriiniin gok biylk bir kismini konut ve buna bagh yapilar
almaktadir. TUIK verilerine gére 2014 yilinda 2013 yilina gbre insaat sektdrii biylime hizi
% 14,6 olarak gergeklesmistir. 2015 yilinda ise bu oran % 6,5 olmustur. Insaat sektérii
verileri incelendiginde 2014 yili GSYH'In % 4,6'lik kismi iken 2015 yilinda bu oran % 4,5
olmugtur. Her ne kadar GSYH'In oraninda kiigiik de olsa bir diigis olsa da 2015 yil satilan
konut sayisi rekor kirarak 1.289.320 adet olmustur. Ekim 2016 yilina kadarki konut satis
rakkami ise 935.811 adettir.

Belediyeler tarafindan yapr ruhsati verilen taginmaziarin 2016 yilimin ilk (i ayinda
bir énceki yila gére, bina sayisi % 28 yluzélgimi % 31,6 deferi % 38,5 daire sayis
ise % 34,7 oraninda artmigtir. (Kaynak: TUIK)

Yapi Ruhsatian Kinlrni-Dcak-Mart 2016
Yapi ruhsaty, Ocak - Mart 2016
8ir ﬁ.pceki ylbnilk
ks deifighm orars(%]
Gistergeler 2016 20150 20140 2016 2015
Bina Saysi 32548 25424 46037 28,0 -448
YilzBtgiiemii fm?) 52 070 237 39581 401 67 165 117 316 41,1
Deger (TL) 45903 339 960 33136904146 52083617 074 38,5 -36,4
Daire sayist 246925 184 856 297 850 34,7 -38,0
#: Yap izin istatistikleri 2014 ve 2015 yilan verileri revize adilmigtir. Kaynak: TUK

Turkiye'de hizla gerileyen faiz oranlan énemli 6lgiide insaat sektériindeki talep
biylimesine olumliu etki yaratmigtir. Son dénemde gerek global gerekse Tiirkiye'nin kendi
jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir yilkselme séz konusudur. 2015 yili
ilk yarisi konut kredileri talebi yiksek goriinirken ikinci yar itibariyle sert bir diisiis
yasamigtir. 2016 yili basinda ise hafif bir toparlanma séz konusudur. BDDK verilerine
gbre 2014 yilinda 125 milyar TL tutarinda konut kredisi verilmis olup bu rakam 2015
ylinda 143 milyar TL diizeyine yiikselmistir. Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB)
verilerinden derledigi bilgilere gére, 5 Adustos 2016 itibariyla bankacilik sektérinin
kullandirdigi toplam konut kredisi tutan 151 milyar liraya ulasti. $6z konusu tutarin 123
milyar lirasi (ylizde 81,7) 61-120 ay vadeli, 27 milyar lirasi {(ylizde 18,2) 13-60 ay vadeli
ve 176 milyon lirasi (ylzde 0,1) 1-12 ay vadeli kullanimdan olusmustur.
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Konut Sates Sayilarn-Satis Cesidine Gore
[Jﬂl!-iﬂl\!;“”m B
Yillara Gore Satig Tiirleri

1.450.8400
1 200,000
1000.000 |
foai e~ i
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Eniliy

2011 2012 R Fi+h B 2015

Dipotekl DBDger S Toplans Sabglar

Koynak: TLIK

Konut satiglari 2015 yilinda bir énceki (2014) yila gére % 10,6 artis gostermistir.
Konut satiglarinda 2015 yilinda istanbul'da 239.767 konut satisi ile en yiiksek paya
(%18,6) sahiptir. Yine TUIK verilerine gére Tiirkiye genelinde konut satislari 2016 Ekim
ayina kadar 935.811 adet olmustur. Bu rakkam bi 6énceki yilin ilk dokuz ayi ile heme
hemen aynidir.

Ug biiylk ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler degerlendirildifinde, 2016 yili
Nisan ayinda bir énceki aya gore Istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla ylizde 1,42, yiizde
0,42 ve yluzde 1,61 oranlarinda artis goriilmistiir. Endeks dederleri bir 6nceki yihin ayni
ayina gore ise Istanbul %18,73, Ankara %9,14 ve izmirde %17,30 oranlarinda artis
gostermistir. (Kaynak: TCMB)

Ut Biiyiik il Konut Fiyat Endeksi (2010=100)
Endeks

s fsr20 bul -KFE {20010=1,00)
wem= Apleara-KFE (2020-100)
== Fzmir-KFE (2010100}

et biabei b i AL AR A L

SRR SRR ...
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Konut satis sayilan, 2015-2016
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Kaynak: TUIK

Tirkiye genelinde konut satiglan 2016 Eylil ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gdre
%17,8 oraninda artarak 108 918 oldu. Konut satiglarinda, Istanbul 17 040 konut satisi ile
en yiliksek paya (%15,6) sahip oldu. Satis sayilarina gére Istanbul'u, 11 564 konut satisi
(%10,6) ile Ankara, 6 050 konut satisi (%5,6) ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin diisiik
oldugu iller sirasiyla 12 konut ile Hakkari, 13 konut ile Ardahan ve 32 konut ile Sirnak
oldu. Tirkiye genelinde ipotekli konut satislari bir énceki yiin ayni ayina gére %46,7
oraninda artig gostererek 42 083 oldu. Toplam konut satiglan iginde ipotekli satislarin
pay! %38,6 olarak gergeklesti. Ipotekli satislarda istanbul 7.310 konut satisi ve %17,4
pay ile ilk siray) aldi. Toplam konut satiglan Igerisinde ipotekli satis payinin en yiiksek
oldugu il % 53,8 ile Ardahan oldu.

5.1.3 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasinmi Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED'In parasal genigleme politikasim yavaglatarak faiz artirm siirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tirkiye piyasasi lizerinde bask: yaratmasi,

o Tlrkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatinmlan yavaglamast ve talebin azalmasi,

o Son dénemde ddviz kurundaki artisin faizler Gzerindeki baskiy! artiyor olmasi.
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Firsatlar:

o Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek diizeyde olmasi,

o Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

o Ozellikle kentsel déniisimin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor
olmasi,

o Konut aliminda devlet destedi (% 15) gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

o Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

5.1.4 Tirkiye Gayrimenkul Piyasasi Beklentisi

2011 yilinda gerek genel segimlerin etkisi gerekse (ilke ekonomisindeki duragdanhgin
etkisiyle gayrimenkul sektorunde ciddi bir artis olmamistir. 2012 ve 2013 yillarinda, 2011
yilina gore satislarda ve gayrimenkul yatinm projelerinde artiglar olmustur. 2014 yilinin
tamami ve 2015 yiinin ilk yansinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel déniisiim
projelerinin yapimi ve satislarinda hizli bir dénem olmasina ragmen, genel segimin
etkisiyle 2015 yilimin lkinci yarsinda gayrimenkul yatinm projeleri duradan olarak
seyretmis ve faiz oranlanndaki artisa paralel olarak gayrimenkul satislarinda azalma
gergeklesmistir. 2016 yilinin ilk 3 geyredi igin éngériimiiz goreceli olarak 2012, 2013,
2014 ve 2015 yihinin ilk yarisina gére gergeklesen yliksek faiz oranlan nedeniyle satiglarin
duragan olarak seyredece§l, yatinmlarin ise adirlik olarak kentsel déniisiim projeleri
yoniinde olacag! yoniindeydi. 2016 son geyredinde ise hilkiimetin almis oldugu ekonomik
tedbirler ve disen konut kredileri neticesinde gayrimenkule olan talebin sinirida olsa
artacadi yénindedir.
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5.1 BOLGE ANALIZI

Ankara ili

Ankara, doguda Kirsehir ve Kirikkale; batida Eskisehir; kuzeyde GCankin;
kuzeybatida Bolu ve giineyde Konya ve Aksaray illeri ile cevrilidir. Ankara, Orta
Anadolu’nun kuzeybatisinda bulunan Kizihirmak ve Sakarya nehirlerinin  kollarinin
olusturdugu ovalarla kaph bir bélgedir. Bu bélgede orman alanlar ile step ve bozkir
alanlarini bir arada gérmek mimkindiir. Akarsu boylannda siralar halinde gériilen igde,
sbgit ve kavak adaglan step igerisinde yer alir. Ankara cevresinde plato Uzerinde
ylkselen miinferit dadlar ile kuzeydeki daglk sahada ise yadisiardaki artis yiiziinden
orman &rtiisii kendini belli etmeye baglar.

Glineyde Ig Anadolu ikliminin bariz ézellikleri olan step iklimi, kuzeyde ise Karadeniz
ikliminin ihman ve yadigh halleri gérilebilir. Kara ikliminin hiikiim sirdii§i bu bdigede kis
sicakliklan disik, yaz ise sicak gecger.

Ankara, bagkent olmadan 6nce otuz bin kisilik bir nifusa sahipti; ancak baskent
olduktan sonra énce istanbul ve izmir'den sonra en kalabalik ligilincit kent oldu, ardindan
Izmir'i gegerek Istanbul'dan sonra Tiirkiye'nin en kalabalik kenti oldu. Ankara bugin
dinyanin en kalabahk 38. kentidir. Kent niifusu bugiin bes milyon civarinda olmakla
birlikte her gegen giin biiyiimektedir.

Kent, tilkenin en ¢ok go¢ alan kentlerindendir. Ankara nifusunun dértte Ggli hizmet
sektériinde calismaktadir ve bu sektér ilin gayrisafi hdsilasinda en biyiik paya sahiptir.
Bu sektdriin bu kadar gelismesinin nedeni, gégle gelen Nifusa istihdam sadlayacak kadar
blyilk sanayinin bulunmamasidir. Ankara il genelinde topraklarin %60"1 tarim alani olarak
kullanilmaktadir ve bu oran Tirkiye ortalamasinin oldukga ilizerindedir.[44] 2001 vyili
itibariyle Gayri Safi Yurtici Hasilasinin Ankara'ya disen kisminin %45,3‘G ticaretten
kaynaklanmaktaydi. 2001 yilinda en hizli gelisen ekonomik sektér yilda %231 ile "banka
hizmetieri”, en hizh gerileyen sektér ise "madencilik ve tas ocakgihgi” idi (%-55) Tiirkiye

gayrisafi milli hasila’sinin %9'una sahiptir.
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Ankara niifusunun dértte lgli hizmet sektdriinde galtsir ve bu sektér ilin gayrisafi
hasilasinda en biiylik paya sahiptir. Sektériin bu kadar gelismesinin nedeni, gdgle gelen
niifusa istihdam saglayacak kadar bilyiik sanayinin bulunmamasidir.

Il, Tirkiye gayrisafi milli hasilasinin %9'una sahiptir. Ulkenin toplam vergi
gelirlerinin %12'si, biitge gelirlerinin %12,3'0 buradan toplamir; buna karsilik ilin {ilke
bitgesinden aldigi pay %6,4'tlir. 2006 yilinda Ankara blitce vergi gelirlerine 16,5 milyar
TL, toplam biitge gelirlerine de 21,1 milyar TL katkida bulunmusg, biitceden ise 11,3
milyar TL pay almigtir. 2001 yil itibanyla gayrisafi yurt igi hasilasinin Ankara'ya diisen
kisminin %45'i ticaretten, %23'l ulagtirma ve haberlesmeden, %14'U devlet hizmetinden
kaynaklanmaktaydi.

Pricewaterhouse Coopers’in “Diinyada En Biiyiik Sehir Ekonomileri Hangileri ve Bu
2020 Yilinda Nasil Dedisecek” raporuna gére diinyanin en biiyiik 100 kenti arasinda 2005
yilinda 94. olan kent, 2008'de 80. siraya yerlesmistir. Ilin 2020 yilinda diinya kentleri
siralamasinda 115 milyar $ gelirle 74. siraya yerlesmesi planlanmaktadir.

Brookings Institution ve JP Morgan'in 2014 yili baz alinarak olusturulan, ekonomide
ylkselen kentler siralamasinda Ankara 300 sehir arasinda Xiamen'in ardindan 9. siray
aldi. Ankara 2013'teki listede 38. sirada yer aimaktaydi. Ayni listede Tiirkiye'den izmir 2,
istanbul 3 ve Bursa 4. sirada yer almistrr.

Cankaya ilcesi

Cankaya, Tirklye Cumbhuriyeti'nin Ig Anadolu Bélgesi'nde, Ankara ili'ne bagdl bir
llce. Ankara ilinin orta kesiminde bulunan ilge, Ankara'nin baskent olmasi ile birlikte
Turkiye'nin ydnetim merkezi durumuna gelmistir. Gankaya, yerlegik niifusu 913.715 Kkisi
itibaryla Ankara’'nin ve Tiirkiye'nin niifus bakimindan en biiyiik ilgesi konumundadir.

Turkiye'nin en kalabalik ilgesi olarak pek cok ilden niifusu daha fazladir. Giin icinde
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nifusu iki milyona kadar gikabilmektedir. 102 lise ve on Universitesi ile ilge dnemli bir
egitim kentidir.

Cankaya, I¢c Anadolu Bélgesi'nin kuzeybatisindaki Yukarn Sakarya Béliimii'nde yer
alir. Cankaya'nin dogu ve kuzeydogusunda yine Ankara ili'ne bagh Mamak ve Altindag,
glineyinde Gdélbagi, batisinda ise Etimesgut ilceleri bulunur. Cankaya, Orta Anadolu'nun
dizlikleri ortasinda kayalik bir alanda kurulmustur. Bu kayahk alan, artik kentin
merkezinde kiigiik bir ada niteliindedir. Bu aday! yiikseltiler gevreler, ortada bir ganak
birakirlar. Eskiden bataklik olan bu ganak, Cumhuriyet déneminde kurutularak yerlesime
agilmistir. Ilgede karasal iklim hikiim siirmektedir. Kislarn soguk ve kar yagisl, yazlari
sicak ve kuraktir. Kiglar kuru bir ayaz gérillr. Ilkbahar mevsiminde kirkikindi olarak
adlandirilan yiikselim yagislan diiger. ig Anadolu Bélgesi'nde Tiirkiye'nin en az yadrs alan
bdlimi oldugu igin ilgede yilin Ugte biri giinesli geger. Ankara il merkezinin yillik yadis
ortalamasi 404,5 milimetredir. En gok yadis 51,8 mm ile mayis ayinda diiserken, en az
yadis 14,4 mm ile agustos ayinda duser.

Ankara ilinin en yilksek nilifusa sahip ilgesi olan Cankaya'min niifusu 2015
sayimlarina gére 922.536 kisidir. Ilge ayrica Tiirkiye'nin de nifus bakimindan en bliyiik
ilgesi konumundadir. 2000 nifus sayiminda 769.331 clan niifus 15 yilda yaklasik
153.205 kisi artmistir, Bir milyona yaklasan niifusun 442.058'i erkek; 472.443'(
kadindir. Nifusun tamami kentte yagar.

5.2 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenier:
o Merkezi konumu,
o Ulasim rahathg
o Bélgenin yiiksek ticari potansiyeli,
o Yiksek reklam kabiliyeti,
o Miisteri celbi,
o Yapi kullanma izin belgesi ve diger yasal izinlerin alinmis olmasi,
o Yaya sirkiilasyonunun yogun oldugu bélgede yer almasi,
o Tamamlanmis altyapi.

Olumsuz etkenler:
o Bdlgedeki genel otopark sikintisi,
o Son dénemde genel ekonomik gériinimiin duragan seyretmesi.
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5.3 PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa aragtirmasi yapilirken Sermaye Piyasasinda Ulusiararasi Dederleme
Standartlann hakkinda Tebli§g (Seri: VIII, No: 45), Kilavuz notu 1: Tasinmaz Miilk
Degerlemesi, Madde 5.22 - Kargilagtirma Unsurlar esas alinmistir.

Bu raporda tam miilkiyet devrine iligkin emsaller

Devredilen Tasinmaz secilmis olup farkh bir durum olmasi halinde (hisseli
Miilkiyet Haklari milkiyet, Ust hakki devri, devre miilk vs.) emsallerde
belirtilmistir.

Bu raporda dzel finansman  dizenlemelerinin

ALTTCIE L L D bulunmadigi emsaller dikkate alinmistir.

Emsal olarak secilen gayrimenkullerde degeri etkileyen
6zel satis kosullaninin (pazarlama siiresi, genel pazar
Satis Kosullan ortalamasinin iizeri / asagisi gibi durumlar vd.) olmasi
durumunda piyasa arastirmasi bélimiinde belirtilerek
dedere etkisi analiz edilmistir.

Satin Alma iIslemin
Ardindan Yapilan
Harcamalar

Bu raporda satin alma isleminden sonra herhangi bir
harcama yapilan emsaller dikkate alinmamigtir.

Bu raporda tasinmaz / tasinmazlarla aym pazar

SEESIE sullan kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.

Bu raporda taginmaz / tesinmazlarla ayni veya yakin
konumda yer alan emsaller tercih edilmis olup piyasa
Konum bilgileri béliiminde detayll konum bilgileri sunulmustur.
Farkli konumda yer alan emsallerin serefiye farkliiklan
ise belirtilerek dederlemede dikkate alinmuslardir.

Bu raporda emsal tasinmazlann fiziksel o6zellikleri
(arsalar lIgin blyudklik, topografik ve geometrik
Fiziksel Ozellikler 6zellikler; bagimsiz bélimler igin (nite tipi, kullanim
alani biytkitigit, yap! yasi, insaat kalitesi vb. unsurlar)
dikkate alinmistir.

Ekonomik Ozellikler Bu raporda kira getiren emsaller de bulunmaktadir.

Bu raporda ayni veya benzer en verimli ve en lyi

Kullamim kullanima sahip olan miikler kullanilmistir.

Bu raporda tasinmaz miilkiyeti olusturmayan kisisel
miilkler, sirket haklan veya tasinmaz milkiyeti
olmayan diger kalemler emsal olarak kullaniimarmustir.

Satisin Tasinmaz Miilkiyeti
Oimayan Unsurlan
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Satilik - Kiralik Bina

1. Taginmaza yakin mesafede Kizilay Merkezde yer alan, 16 katli, toplam 3.400 m-?
kullanim alanina sahip oldugu belirtilen binanin satis bedeli 29.300.000,-TL'dir.
{m2 birim satis dederi ~ 8.615,-TL)
flgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 208 81 81

2. Tasinmaza yakin mesafede Kizilay Merkezde Fevzi Cakmak Sokak Gizerinde konumlu,
yaklagik 20 yillik, 5 kath, toplam 3.000 m2 kullanim alanina sahip oldugu belirtilen
binanin satis bedeli 15.000.000,-TL'dir. {m2 birim satis degeri 5.000,-TL)
1igilisi / Emlak Ofisi: 0 (535) 013 72 09

3. Tasinmaza yakin mesafede Mebusevler'de ara sokak {izerinde konumilu, yaklasik 10
yithk, 5 katl, toplam 2.000 m2 kullanim alanina sahip oldugu belirtilen binanin satis
bedeli 8.500.000,-TLdir. (m?2 satis degeri 4.250,-TL)
Iigilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 512 50 46

4. Taginmaza yakin mesafede, Paris Caddesi {izerinde 20 vyilik, 9 katl, toplam
3.600 m2 kullanim alanina sahip oldugu belirtilen binanin kira bedeli 74.000,-TL'dir.
(ayhk m2 birim kira degeri ~ 21,-TL)
Ilgilisi / Sahibinden: 0 (532) 206 89 45

5. Taginmaza yakin mesafede, Tunus Caddesi {izerinde 1 yillik, 7 kath, toplam 2.100
m2 kullanim alanina sahip oldugu belirtilen binanin kira bedeli 90.000,-TL’dir.
(aylik m2 birim kira degeri ~ 43,-TL)
Iigilisi / Sahibinden: 0 (533) 324 73 79

6. Ayni cadde (izerinde yan parselde konumlu 5 kath 800 m2 alanh olarak pazarlanan
daha dnce restoran olarak kullanilan binanin 50.000,-TL bedelle kiralik oldugu
dgrenilmistir. (aylik m2 birim kira degeri ~ 63,-TL)
Ilgilisi / Sahibinden: 0 (505) 669 07 06

7. Taginmaza yakin bdlgede, toplam 2.200 m2 kullanim alanina sahip oldugu belirtilen
binanin satig bedeli 16.250.000,-TL’dir. {(m2 birim satis dederi 7.385,-TL) Binanin
ayrica 96.000,-TL kira getirisi oldugu égrenilmigstir.
(ayltk m2 birim kira dederi ~ 44,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 208 81 81

8. Tasinmaza yakin bdlgede Cankaya Mahallesi‘nde, 7 katli, toplam 10.250 m2 kullanim
alanina sahip oldudu belirtilen binanin satis bedeli 28.750.000,-TL'dir.
(m2 birim satis degeri 2.805,-TL) Yapinin 150.000,-TL ayhk kira getirisi oldugu
odrenilmistir. (aylik m2 birim kira dederi ~ 15,-TL)
Iigilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 208 81 81

9. Rapor konusu taginmazin ayhk kira degerinin 2016 yilli igin 282.158,75 TL oldugu
6grenilmigtir. (aylik m2 kira degeri ~ 54,50 TL)
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6. BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

6.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkuliin pazar degerinin tahmininde; emsal kargilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yontemleri kullanilir. Bu yd&ntemlerin
uygulanabilirli§i, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullantabiliijine gére
degismektedir. Pazar degeri tahminleri igin segilen her tiir yaklasim pazar verileriyle
destekienmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi miilk fiyatlarini pazarin belirledidini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar pay! igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlar Gizerinde bir calisma gerceklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimy'nda pazar dederi uygulamalan igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu ydntemde miilkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi dederin (gelir akiglarr) bugiinkii dederlerinin toplamina esit
olacagini éngdriir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini géz
6niinde bulunduran islemleri igerir.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa lizerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir gikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten

cikarilmasi) sonra arsa deferine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

6.2 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu cahgmamizda tasinmazin pazar degerinin tespitinde emsal kargilagstirma
ydntemi ve gelir indirgeme yéntemi kullaniimigtir.

7. BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ
TESPiTi

7.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu vyontemde, vyakin ddnemde pazara c¢karilmis ve kiralanmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat
ayarlamast yapildiktan sonra konu tasinmaz igin ortalama m2 pazar degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullantm ve biyiikliik gibi kriterler dahilinde
karsilastinlmig, emlak pazarinin giincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalan ile
gorisilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimigtir.
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7.1.1 EMSAL ANALizi

Tasinmazin pazar degerinin tespitinde pazarda bulunan emsal tasinmazlarin sahip
olduklan olumlu, olumsuz ve benzer 6zelliklere gore karsilastirimasi ve uyumlastiriimasi
yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal taginmazlar; konum / lokasyon, biiyikliik, mevcut
durumu, fiziksel / ingaat &zellikleri gibi kriterler dogruitusunda dederlendirilmistir.
Degerlendirme kriterleri ise gok kétl, kétii, kdtii-orta, orta, iyi-orta, iyi ve cok iyl olarak
belirlenmistir. Asadidaki tabloda bu kriterlerin puanlama araliklar sunulmus olup aynca
blyiiklik bazindaki dederlendirmeler de asadidaki tabloda yer almaktadir. Puan araiikian
mesleki deneyim ve girketimizdeki dijer verilerden elde edilmistir.

Oran Aralhitn
Cok Koti Cok Biyiik % 20 uzeri
Kéti Bilviik % 11 - % 20
Orta Ko6ti Orta Blvik % 1-%10
Benzgr Benzer % 0
prta Iyi Orta Klicuk -% 10 - (-% 1)
lyi ! Kiciik -% 20 - (-% 11)
Cok lyi Cok Kiiciik - % 20 Uzeri
Bina Satis Birim Degeri Emsal Analizi
Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 7
Ortalama m® Birim 8.615 5.000 4.250 7.385
Satis Degeri (TL)
Lokasyon icin Benzer Cok Kotu Cok Kotu Kot
ayarlama % 0 % 50 % 50 % 20
Fs'zzgfﬁﬁ: e/r iiin.?:at Benzer Orta Kot Orta Koti Benzer
o < % 0 % 10 % 10 % 0
yarlama
Kullarmm alam / Orta Kigiik Orta Kigik Orta Kugiik Orta Kiicitk
Biiyiiklik - %5 - %5 - %5 - %5
. Benzer Benzer Benzer Benzer
Fonksiyonu % 0 % 0 % 0 % 0
Var Var Var Var
L LUyl -% 5 ~% 5 “%5 -% 5
?1‘!5"“““5 deger 7.775 7.445 6.330 8.000
Ortalama Emsal
Degeri (TL) 7.387,50 (~ 7.400)

Not: 8 no'lu emsalin satis dederi gok disiik oldugundan emsal analizinde dikkate
alinmamistir. Sadece bélgedeki genel kira geri donls slresinin analizinde kullanilmistir.
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Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7
Ortalama m? Birim 21 43 63 44
Kira Dederi {TL)
Lokasyon icin Cok Koti Cok Kot Benzer Kot
ayarlama % 75 % 50 % 0 % 20
Fiziksel / Insaat Cok Katii Benzer Cok Kot Benzer
Ozellikleri igin % 25 % 0 % 25 % 0
ayarlama i = ° °
Kullanim alam / Orta Kiigiik Orta Kiclk Kuguk Orta Kiiguk
Biiytikliik - %5 -~ %5 - % 15 - %5
. Benzer Benzer Benzer Benzer
L] % 0 % 0 % 0 % 0
Var Var Var Var
I e -%5 -%5 -%5 %5
Ayarlanmis deger
(TL) 41 58 64 48
Ortalama Emsal ~ 53
Degeri (TL)

Not: Rapora konu tasinmazin Is Bankasi A.S. ile kira sdzlesmeleri bulunmaktadir. Bu
sbzlegmeye gére rapor konusu tasinmazin aylik m? birim kira degerleri ortalama 54,5 TL
mertebesindedir. I3 GYO A.S. tarafindan alinan bu kira bedeli emsal analizinde takdir
edilen birim kira degeri ile 6rtigmekte olup, mevcut kira sézlesmesinin uzun siireli ve
kurumsal bir firma ile yapimasindan dolay: deferlemede m? birim kira de§eri 54,5 TL
takdir edilmigtir.

7.1.3.ULASILAN SONUC
Yapillan piyasa arastirmalan, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle
belirtilen ézellikler gézéniinde bulundurularak tasinmaz igin takdir edilen aylik m2 birim

kira/m2 piyasa dederi ve toplam kira/piyasa dederi bedelleri asagidaki tabloda
belirtilmistir;

BRUT | BRUT Mz | BRUT & _ |YUVARLATILMIS

ADA / KULLANIM PIYASA_ KiRA PAZAR DEGERI TOPLAM AYLIK

PARSEL ALANI DEGERI DEEERE (TL) KiRA DEGERi

(M2) (TL) (TL) (TL)
1163 /4 5.175 7.400 54,5 38.295.000 282.000
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7.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir bazh miilk dederleme, iki ayn yaklasim baz alinarak yapilabilir.

Bunlar; “direkt ya da dogrudan kapitalizasyon” denilen ve miilkiin yalnizca bir

yilik stabilize getirisini baz alan yaklasim veya ‘'getiri kapitalizasyonu” denilen ve
milkiin belli bir siire igerisinde olusturacagr gelecek gelir akimlarinin bugiinkii degerini
hesaplayan yéntemdir.
Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatinmcl agisindan, gelir ireten
miilkin piyasa degerini analiz eder. Degerlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek icin, karsilastirlabilir milklerin satig fiyatlartyla gelirleri arasindaki iliskiyi
inceler. Daha sonra dedgerlemeci konu miulkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde
edilen yillik faaliyet gelirine, bu oram uygular. Elde edilen deder, benzer miilklerde ayni
diizeyde getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa
degeridir.

Gelir getiren milk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse édiing almis olsun) igin bir getiri bekler.
Yatinmcinin  bekiedidi veya aldigi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon oram da denir) olup bu oran milkiin sagladid yillik net faaliyet geliri ile,
dederi arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Oram = Yihik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Dederi‘dir.

7.2.1 KAPITALIZASYON ORANI ANALIZi

Piyasa bilgileri béliminde yer alan emsallerin m? birim kira degerlerinin satis
degerlerine olan oranlari incelendidinde;

8 no’lu emsal igin kira degerinden pazar degerine geri dénis siiresi yaklagik 192 ay
(16 yil), 7 no'lu emsal igin geri déniis siiresi 168 aydir (14 yil). Ayrica bélgede yer alan
emsal pazarlama firmalan ile yapillan gériismelerde bina tarzinda inga edilmis is
merkezlerinin kira geri déniis siireterinin 13 -14 yil araliginda olduklarini belirtmislerdir.
Emsallerin geri déniis yillanmn artimetik ortalamalan yaklagik olarak (14 + 16 + 13) / 3
= 14,33 yil hesaplanmigtir. Rapor konusu tasinmazin kullanim alanlarinin biiyiklGdii,
kullanim fonksiyonlari, nitelikleri ve mevcut kiralama sézlesmeleri dikkate alindi§inda bu
siire (zerinden % 15 iskonto yapilmasi &ngérilmiistiir. Bu durumda geri doniis siresi

yaklasik 14,33 yil x 0,85 = 12 yil hesaplanmistir.
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7.1.2.ULASILAN SONUC

Rapora konu taginmazin da 12 yil (144 ay) igerisinde kendisini amorti edecegi
goérisiindeyiz. Taginmaz icin kapital orani ise (144 ay / 12 = 12 yil; 1/12 yil=) yaklasik
% 8,3 olarak hesaplanmistir.

Tasinmazin aylik kira getirisinin KDV harig toplam degderi bir &nceki sayfada
282.000,-TL olarak alinmigtir, Tasinmazin yillik net kira getirisi ise; 282.000,-TL x 12 AY
= 3.384.000,-TL dir.

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Taginmazin Pazar Degeri denkliginden hareketle
tasinmazin toplam pazar degeri;

% 8,3 = 3.384.000,-TL / Tasinmazin Pazar Dederi
Tasinmazin Pazar Degeri = 40.771.000,-TL olarak belirlenmistir.

7.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan ydntemlere gore ulagilan pazar degerleri asadida tablo halinde

listelenmistir.
Emsal Karsilastirma Gelir Indirgeme ile
ile ulasilan Pazar ulasilan pazar defjeri
dederi (TL) (TL)
38.295.000 40.771.000

Goriilecegi Uzere her iki yontemle bulunan dederler arasinda fark bulunmaktadir.

Bélgede taginmaza emsal tegkil edebilecek yeterli sayida emsal bulunmaktadir. Ote
yandan kira degerleri dediskenlik gosterebilecedinden gelir indirgeme y&ntemi ile bulunan
deder her zaman en dodru dederi yansitmayabilir.

Bu géristen hareketle nihai deger olarak; emsal kargilastirma yodntemi ile
ulagilan degerin alinmasi tarafimizca uygun gériilmistir.

Buna gdre rapor konusu tasinmazin pazar dederi 38.295.000,-TL olarak
belirlenmistir.
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8. BOLUM TASINMAZ ICIiN SIRKETIMIZ TARAFINDAN
HAZIRLANMIS SON UC YIL ICERISiNDEKi
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

Tasinmazlar icin sirketimiz tarafindan daha 6nceden hazirlanmig gayrimenkul dederleme

raporu listesi agadida sunulmustur.

2015 wyili igerisinde hazwlanan raporiar

Talep Tarihi : 01 Aralik 2015

Ekspertiz Tarihi ! 14 Aralik 2015

Rapor Tarihi : 18 Aralik 2015

Rapor No : 003 - 2015/10499

Raporu Hazirlayanlar :  Onur KAYMAKBAYRAKTAR / insaat Mihendisi

Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Tayfun KURU / Sehir ve Bolge Plancisi
Sorumliu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

Tasinmazin Pazar Deger: 34.930.000,-TL
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9. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde
konumuna, fiziksel §zelliklerine, yapinin mimari 6zelliklerine, ingaat kalitesine ve gcevrede
yapilan piyasa aragtirmalanna gére gliniimiiz ekonomik kogullan itibari ile pazar degeri

igin,

38.295.000,-TL (Otuzsekizmilyonikiylizdoksanbegbin Tirk Liras)) kiymet takdir
edilmistir.
(38.295.000,-TL + 3,4465 TL/USD (*) = 11.111.000,-USD)

(*) Rapor tarihi itibariyle TCMB satis kuru 1,-USD = 3,4465 TL'dir.

Tasinmazin KDV dahil toplam pazar dederi 45.188.100,-TL dir.

Rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cergevesinde gayrimenkul vyatirrm ortakhigr portféylinde “bina” olarak
bulunmasinda herhangi bir salanca olmayacad gériis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor {i¢ orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 28 Kasim 2016

(Ekspertiz tarihi: 23 Kasim 2016)

Sayagillarmizia,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Serkan KARAKAS
Ingaat Mihendisi Harita Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmant SPK Lisansli Degerleme Uzman

B

Uydu goriintisi

Fotograflar

Tapu sureti

Takyidat yazis

ipotek ile ilgili firmadan alinan yaz ornegi

Imar durumu yazisi

Yapi ruhsatt ve yap: kullanma izin belgesi

Raporu hazirlayanlan taniticl bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekieri (4 sayfa)
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